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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 30 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

is Kuleleri Kule 2 Kat:10-11 34330 Levent iSTANBUL

is Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 630.000.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

5 iISGYO-1311002 MARMARIS MALLMARINE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 30 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmazlar igin 20.12.2013 tarih ve iISGYO-1310002 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almigtir.

Ayrica tasinmazlarin aylik kira degeri tespitine iliskin 24.06.2013 tarih , iISGY0-1305004
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili MUGLA

iigesi MARMARIS

Bucagi

Mahallesi KEMERALTI

Koy

Sokagi UZUNYALI

MevKkii

Pafta No 2

Ada No 119

Parsel No 24

Alani 1.166,33 M?

Vasfi : 6 KATLI BETONARME BINA
Sinin :  PAFTASINDA

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Blok No

Bag. Bol. No : EK-1 DE VERILMISTIR.
Niteligi : EK-1 DE VERILMISTIR.
Kat No : EK-1 DE VERILMISTIR.
Arsa Payi : EK-1 DE VERILMISTIR.
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 2107

Cilt No : EK-1 DE VERILMISTIR.
Sayfa No : EK-1 DE VERILMISTIR.
Tapu Tarihi :  28.06.2001
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- Takyidat Bilgileri

Marmaris Tapu Sicil Mudurligi'nde 22.11.2013 tarihinde yapilmis olan incelemede tapu kitugu
tarafimizca gérulmus olup tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Ayrica
tasinmazlar icin 29.11.2012 tarihinde alinmis olan takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her biri tGzerinde beyanlar hanesinde 17.04.2001
tarihli ydnetim plani mevcuttur.

Yapilan incelemelerde 20 nolu bagimsiz bélimin arsa payinin takbis belgesi ile tapu kiitigunde
farkh oldugu goéralmustur. Mulkiyet listesinde kltikte belirtiimis olan arsa payi dikkate alinmistir.
30 adet bagimsiz bélimden olusan ana gayrimenkulin tim bagimsiz bdlimlerinin arsa
paylarinin toplaminin tam hisseden fazla oldugu gérilmustir. Bu uyumsuzlugun giderilmesi igin
gerekli diizeltmelerin yapiimasi 6nerilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 30 adet bagimsiz bélimin son g yillik dénemde
mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Marmaris Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemeye gére tasinmazlarin {izerinde
bulundugu parsel ; 1/1000 dlgekli "25.07.2006 onay tarihli Marmaris Revizyon Uygulama imar
Plan1" kapsaminda Ticaret Alaninda kalmakta olup, Hmax:4 Kat olmak Uzere plan notu ve
yonetmelik sartlarinda yapilagsmaya haizdir.

Son g yillik dénemde boélgede plan degisikligi olmamistir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Marmaris Belediyesi imar Midiirligii'nde yapilan incelemede ;

20.02.1998 tarih , 2549 no'lu yapi ruhsati ( toplam 6.399 metrekare ingaat alani ve 34 adet
bagimsiz bélim igin tanzim edilmis ), 10.03.2000 tarih , 2549 no'lu tadilat ruhsati ( toplam 6.399
metrekare ingaat alani ve 30 adet bagimsiz bdlim igin tanzim edilmis ) , 23.02.2001 tarih , 2549
no'lu yapi kullanma izin belgesi ( toplam 6.399 metrekare insaat alani ve 30 adet bagimsiz
bdlim icin tanzim edilmis ) géralmustar.

T.is Bankasi A.S.’nin Belediye Baskanligr'na yazdi§i 26.04.2001 tarihli yazi igerigi :

"20.02.1998 tarihinde verilen Yapi Ruhsatinda bu tapu senedine itibar etmek gerekirken sehven
20.06.1997 tarihli tapu sunulmus olacak ki, ruhsat da hakh olarak bu tapuya gore
diizenlenmistir. llgili proje ve evraklarimizda bu hatanin diizeltimesi ve parsel numaralarinin
(24) olarak degistiriimesini arz ederiz" seklindedir.

Belediyede yer alan mimari proje ve eklerinin 22 parsel olarak dizenlenmesi bu yazida da
aciklanan sebeptendir. Ancak TSM’'nde incelenen kat irtifakina esas mimari projede el yazisi ile
parsel numarasinin 24 olarak duzeltilmis oldugu géralmastar.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goériis

Parsel tizerinde bulunan bina projesine, yapi ruhsat ve eklerine uygun olarak insaa edilmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsel tzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan énce ingaa edilmigtir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Mugla ili, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi 1.166,33
m? alana sahip 119 ada 24 parsel Uzerine inga edilen su andaki ismi ile Mallmarine AVM
kapsaminda yer alan 30 adet bagimsiz bélumdir.S6z konusu alisveris merkezi bodrum + zemin
+ 3 normal kat + ¢ati katindan ibaret olup 30 adet bagimsiz bolim igermektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla li, Marmaris ilgesi, Kemeralti Mahallesi,Atatiirk Bulvari
Uzerinde yer almaktadir. Atatlrk Bulvari, Marmaris’in ana ulagim arterlerinden biri olup sahile
paralel uzanmasi nedeni prestijli bir aks olusturmaktadir. Atatirk Bulvari Uzerinde yer alan
kullanimlar buyik oranda ticaret agirlikh olup diizenlenme bigimi itibari ile yaya ve arag trafigini
sorunsuz olarak bir arada barindirmaktadir.Bolgenin alt yapi calismalar tamamlanmis
durumdadir.Yakin gevresinde Marmaris Belediyesi , Marmaris Orman Muduarlagu
bulunmaktadir.En énemli nirengi noktasi aligveris merkezi blnyesinde bulunan is Bankasi
Marmaris Subesi'dir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ulasim o6zel araclarla ve Atatirk Bulvari 6ninden gegen toplu tasima araglari ile
saglanmaktadir.
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Tasinmazlarin
Konumu
Atatiirk Bulvari

3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Mallmarine AVM 1.166,33 m? alan Uzerine
kurulmus olup 30 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; bu yapida bulunan ve tapu katigine gére bodrum + zemin +
1.katta konumlu olan 1 no'lu bagimsiz bélim , bodrum katta yer alan 2-3-4-5-6-7-8 no'lu
bagimsiz bélimler , zemin katta bulunan 9-10-11-12 no'lu bagimsiz bélimler , 1.katta bulunan
13-14-15-16 no'lu bagimsiz bolimler , 2.katta bulunan 17-18-19-20-21-22-23-24 no'lu bagimsiz
bdlimler , 3.katta bulunan 25-26-27-28 no'lu bagimsiz bélumler , 3.kat + ¢ati katinda bulunan
29 ve 30 no'lu bagimsiz boélimlerdir.Tapu kitiginde 30 no'lu bagimsiz bolim 3.kat + ¢ati
katinda bulunmakta iken Marmaris Tapu Sicil Mudirligi'nde ve Marmaris Belediyesi imar
Madurligi'nde incelenen onayli projelerinde g¢ati katinda yer almaktadir.Degerleme esnasinda
tasinmazlarin Marmaris Tapu Sicil Mudirligi'nde incelenen projesindeki konumlari esas
alinmistir.

Mallmarine AVM projesine gbre ve mevcutta bodrum + zemin + 3 normal kat + c¢ati katindan
olusmaktadir.Yapinin projesine gore ; bodrum kati brit 1.025 metrekare , zemin kati brit
982,50 metrekare , birinci normal kati brit 1.044,50 metrekare , ikinci normal kati brtt 987,50
metrekare , Uglnct normal kati brit 920,50 metrekare , c¢ati kati briit 875 metrekare olmak
Uzere toplam brut 5.835 metrekare kullanim alani bulunmaktadir. AVM grisi projesindeki vaziyet
planinda , kat planlarinda ve mevcutta zemin kattan ve Atatlirk Bulvari Gizerinden verilmistir.

12 ISGY0-1311002 MARMARIS MALLMARINE



DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz bodrum + zemin + 1.normal katta konumlu olup bodrum
katinda bina girisine karsidan bakildiginda bodrum katinda sag arka tarafta, zemin katinda sag
tarafta , 1.normal katinda sag tarafta konumlanmaktadir.Tasinmazin bodrum kati yaklasik brut
45 metrekare , zemin kati yaklasik brit 275 metrekare , 1.normal kati yaklasik brit 275
metrekare olmak Uzere toplam yaklasik briit 595 metrekare kullanim alanina sahiptir. Tamami is
Bankasi Marmaris Subesi olarak kullaniimaktadir.Girigi Ataturk Bulvari Gzerinden zemin kattan
verilmistir.

2 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag tarafta konumludur.Sinema vasifl olup projesine gére 98 Kisi
kapasitelidir.Perde ve makine techizati haric olup koltuklari  bulunmaktadir.Atil
vaziyettedir.Yaklasik brut 230 metrekare kullanim alanina sahiptir.

3 No'lu Bagimsiz Bélim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda 6n orta kisimda konumludur.Biife vasifli olup yaklasik brit 30 metrekare kullanim
alanina sahiptir.Bos durumdadir.

4 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta ilk dikkan konumludur.Yaklasik brit 23 metrekare kullanim alanina
sahiptir.Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

5 No'lu Bagimsiz Bélim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta orta dikkan konumludur.Yaklagik brut 13 metrekare kullanim alanina
sahiptir.Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta Gglncu dikkan konumludur.Yaklasik brit 17 metrekare kullanim
alanina sahiptirMudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

7 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka kisimda sol tarafta konumludur.Yaklagik brit 26 metrekare kullanim
alanina sahiptirMudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

8 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz bodrum katta konumlu olup , bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka kisimda sag tarafta konumludur.Yaklasik brit 29 metrekare kullanim
alanina sahiptir.Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

9 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine gére sol tarafta
konumludur.Yaklagik  briat 261 metrekare kullanimhdirMudo Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir.

10 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine goére orta arka tarafta
en sol konumludur.Yaklasik briat 20 metrekare kullanimhdir.

11 No'lu Bagimsiz Boélim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine goére orta arka tarafta
orta konumludur.Yaklasik brit 29 metrekare kullanimhdir.

12 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz zemin katta , bina giris cephesine goére orta arka tarafta
en sag konumludur.Yaklasik brit 29 metrekare kullanimhdir.

10 ve 11 no'lu bagimsiz bélimler yerinde birlestiriimis durumda olup Mudo Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir.12 no'lu bagimsiz bolim yine Mudo magazasi tarafindan depo olarak
kullaniimaktadir.

13 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol 6n tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 200 metrekare kullanim alanina sahip olup
Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

14 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol arka tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 140 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

13 ve 14 no'lu bagimsiz bélumler yerinde birlestiriimis durumda olup Mudo Magazasi tarafindan
kullaniimaktadir.Ayrica 9 no'lu bagimsiz bélim mevcutta i¢c merdiven ile 13 ve 14 no'lu bagimsiz
bélumlerin birlestiriimesi ile olusan bdlime baglanmis durumdadir.
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15 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda arka orta sol tarafta kalmaktadir.Yaklasik briit 26 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

16 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 1.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda arka orta sag tarafta kalmaktadir.Yaklagik brit 28 metrekare kullanim alanina
sahip olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

17 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag arka tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 120 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

18 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag orta tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 71 metrekare kullanim alanina sahip
olup Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

19 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag 6n tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 83 metrekare kullanim alanina sahip olup
bos durumdadir.

20 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol 6n tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 100 metrekare kullanim alanina sahiptir.
21 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol orta tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 91 metrekare kullanim alanina sahiptir.
22 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol arka tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 144 metrekare kullanim alanina sahiptir.
20-21-22 no'lu bagimsiz bolimler birlestiriimis olup Mudo Magazasi tarafindan depo olarak
kullaniimaktadir.

23 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sol arafta kalmaktadir.Yaklasik brit 30 metrekare kullanim alanina
sahiptir.Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

24 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 2.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sag tarafta kalmaktadir.Yaklagik brit 32 metrekare kullanim alanina
sahiptir.Mudo Magazasi tarafindan kullaniimaktadir.

hiptir. Mudo Magazas tarafindan kullaniimaktadir.

25 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sag o6n tarafta kalmaktadir.Yaklasik brit 179 metrekare kullanim alanina
sahiptir.Bos durumdadir.

26 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda sol tarafta kalmaktadir.Yaklasik briit 280 metrekare kapali kullanim alanina +
yaklasik brit 52 metrekare acik terasa sahiptir.Bos durumdadir.

27 No'lu Bagimsiz Boéliim : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka solda kalmaktadir.Yaklasik brit 31 metrekare kapali kullanim alana
sahiptir.Bos durumdadir.

28 No'lu Bagimsiz Boliim : Tasinmaz 3.normal katta konumlu olup bina girisine karsidan
bakildiginda orta arka sagda kalmaktadir.Yaklasik brit 31 metrekare kapal kullanim alana
sahiptir.Bos durumdadir.

29 No'lu Bagimsiz Bolum : Tasinmaz 3.normal kat + c¢ati katinda konumlu olup 3.normal
katinda bina girisine karsidan bakildiginda sad arka tarafta , cati katinda sag tarafta
konumludur.Tagsinmaz 3.normal katinda yaklasik brit 111 metrekare kullanim alanina , cati
katinda yaklasik brit 243 metrekare kapali kullanim alani + yaklasik brit 110 metrekare acik
teras kullanim alanina sahiptir.Tagsinmaz toplam olarak yaklasik brit 355 metrekare kapali
kullanim alanina sahiptir.Bos durumdadir.
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30 No'lu Bagimsiz Bolim : Tasinmaz projesine gére ¢ati katinda bulunmakta olup bina
girisine karsidan bakildiginda sol tarafta kalmaktadir.Yaklasik briut 240 metrekare kapali
kullanim alanina + yaklagik brit 50 metrekare agik teras alani olmak tzere toplam yaklasik brat
290 metrekare alanhidir.Bos durumdadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : DUKKAN , BANKA
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi HEAT PUMP
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jeneratér : MEVCUT
Intercom Tesis : -

Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi : SANDVIC PANEL
Dis Cephe : CAM GIYDIRME
Park Yeri : YOK
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi : AVM iCi, CADDE , DENiz
Cephesi : GUNEY
g;%r:sr? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4 .Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bina ; 2 adet 400 kg tasima kapasiteli konuk asans6ri mevcuttur , 1 adet 630 kg tasima
kapasiteli yik asansorii mevcuttur , katlar arasi irtibat her katta bir adet inis ve 1 adet cikis
yonlne olmak Uzere toplam 8 adet yuriyen merdiven ile saglanmaktadir.TUm bina merkezi
sistem klima ile isitilip sodutulmaktadir.Her bir mahal VRV isitma ve sogutma (heat pump)
sistemi ile 1sitilip sogutulmaktadir. 23.000m3/ h kapasiteli merkezi klima santrali ve heat pumpli
sogutma grubu bulunmaktadir.Yangin yonetmeligi geregince duman dedektorleri ve yangin
algilama sisteminden olusan sistem bulunmaktadir.30 m3 kapasiteli kullanma suyu deposu, 30
m3 kapasiteli yangin suyu deposu bulunmaktadir.Dig cephe granit seramik+reflekte cam
kaplidir.Cati celik konstriksiyon Uzeri sandvi¢ panel kaplidir.Galeri boslugunun etrafinda yer
alan korkuluklarda krom malzeme kullaniimistir.Cephelerde yer alan tim pencereler
aliminyumdan imal edilmistir.3.kat bélimlerde ise zeminler granit seramik kapli olup tavanlar
tasyluni asma tavandir.

15 iISGYO-1311002 MARMARIS MALLMARINE



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Teras bolimi panoromik deniz manzarasina sahiptir.Mudo tarafindan kiralanmak suretiyle
kullanilan bagimsiz bdlimlerde zeminleri granit seramik kapli olup tavanlar tasyini asma
tavandir,T. is Bankasi Marmaris Subesi olarak kullanilan bagimsiz béliimde ise zeminler granit
seramik kapli olup tavanlar tagyini asma tavandir.Dukkanlar kiracilara, tim teknik donanimlari
tamamlanmis, aligveris magazalarinin kapi ve vitrinleri ile ortak alanlarin imalatlar
tamamlanmis olarak teslim edilmis olup i¢ dekorasyon isleri kullanicilara birakilmistir.

4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Mugla ili

Topraklarinin bir bélimua Akdeniz Bdlgesi'nde, bir bolimu de Ege Bdlgesi'nde yer alan Mugla,
kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur, glineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz, batisinda
da Ege Denizi ile gevrilidir. Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dagi, Hamursuz Dagi ile
gevrelenmis olup, Hisar Dagi’'ndan ovaya dogru yayilir. Ege Bélgesi'nin gineyinde, Anadolu’nun
glneybati kdsesinde yer alan Mugla ilinin kiyilar girintili ve cikintihdir. i¢ kesimlere dogru
yuksekligi artan il topraklarini kuzeyinde, kuzeybatiglineydogu, dogu ve giineydogusunda
kuzeydogu - glineybati yoniinde uzanan daglar engebelendirir.Oyuklu Dagi (1.892 m.), Sandras
dagi (Cigekbaba Tepesinde 2.295 m.), Boncuk Dagi (2.265 m.) ve Akdag’in zirvelerinden birini
olugturan Salur Dagi (2.569 m.) bu daglarin baslicalardir.ilin ekonomisi turizm, tarim,
hayvancilik, ticaret, ormancilik ve ingaata dayalidir. Yetistirilen baslica tarimsal triinler, bugday,
arpa, misir, susam, ¢igit, fasulye, patates, seker pancari, pamuk, tiitiin, zeytin, Gzim, kavun ve
karpuzdur.

ilin ikinci bir gelir kaynagdi olan hayvancilik turizmin gelismesi ile gerilemistir. il ormanlarindaki
agaclandirma, kesim ve bakim galismalari orman isgilerinin gelir kaynagidir. Bu ormanlardan
elde edilen defne yapradi, adacayi, regine ve sigla yaginin bir bolimi yurtdigina ihrag
edilmektedir. Yaygin bigcimde aricilik da yapiimakta olup, Tirkiye'de en ¢ok bal ireten ve bali ile
Unlenen illerden biridir. Stingercilik eski dnemini yitirmistir. Turizmin gelismesine paralel olarak
balikgihk 6nem kazanmistir.

Harita 1 - Mugla'nin Konumu
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Bir dizi Fay hatti ile tektonik ¢dkintindn bulundugu kalkerlerden olusan bir alanda yer alan il
topraklarinin giineydogu kesimi énemli bir deprem kusagi izerindedir. ilin bitki 6rtiisii makidir.
Genis yer tutan kizilgam ormanlari bazi kesimlerde kiyidan itibaren baslar. Zeytinliklerinde genis
alanlar kapladig ilin yiksek kesimlerinde karagam ormanlarina zaman zaman sedir ve ardi¢
agaclar da karisir. Merkez ilge, Marmaris, Kdycegiz ve Fethiye’de sigla agaci topluluklarina
sik¢a rastlanir. Mugla’da Akdeniz iklimi etkisinde kalan kara iklimi hikim strmektedir. Yazlar
sicak ve kurak, kiglar ilik ve yagdislidir. Yagislar genellikle Kasim ve Mart ayinda yogundur. Yillik
sicaklik ortalamasi 14.9’dur.

ilin Yatagan ilgesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikdy Termik Santrali,
Kemerkoy'de Kemerkdy Termik Santrali vardir. ilin maden yataklari zengindir. Bu sektorde
Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk kalemde sayilabilir. Mugla ayrica énemli bir
mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik uretim tesisleri disinda sanayiye donik bulyuk
girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman
ilcesinde Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

4.1.2 - Marmaris llgesi

Batidan Resadiye Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyden Ula, dogudan Balan Dagi, Karadag
ve Gunluk Tepeleri ile, gineyden Akdeniz ile ¢evrilmigtir. Turkiye'de batidan doguya Akdeniz
sinirlari igindeki ilk blydk liman kentidir. Kérfezin éniinde kiyiya ince bir dille bagh olan Adakdy,
onun 6nlnde Bedir Adasi, Keci Adasi ve Glvercin Adasi bulunur.Kentin en eski kisimi denize
dogru uzanmis kalker yapili bir tepe tzerine kurulmus olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha
sonra eteklere dogru ve kiyl boyunda gelismistir.Akdeniz iklimi nedeniyle ¢cok nemli bir havaya
sahiptir. Marmaris'in nemli havasi nedeniyle kisin bile denize girilebilmektedir.

iicede yetistirilen baglica tarimsal Uriinler tahil ve turuncgillerdir. Eskiden ilge ekonomisinde
o6nemli bir yere sahip olan turfanda sebze, meyve, yerfistigi, zeytin ve susam Uretimi, turizmin
onemli bir gelir kaynagi haline gelmesi sonucunda o6teki tarla ve bahge Urlnleriyle birlikte
gerilemistir. Hayvancihdin en 6nemli dal ariciliktir.Marmaris ¢am bali ile dnladdr. Sigla
agaclarindan elde edilen sigla yagi, ilgenin 6nemli bir ihrag¢ GrGnddur. Balikgilik ise daha ¢ok
turizme yonelik yapilmaktadir. Siingercilik eski énemini yitirmistir. ilgenin bazi bélgelerinde
Ozellikle Bozburun'da tekne yapim tesisleri vardir.

2012 yih nifus sayimina gére ilgenin nifusu 81.910 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagdh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artigslarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
go6ralmastar.
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Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul; Mugla li, Marmaris Igesi, Kemeralti Mahallesi, Atatirk Bulvari
Uzerinde yer almaktadir. Atatirk Bulvari, Marmaris’in ana ulasim arterlerinden biri olup sahile
paralel uzanmasi nedeni prestijli bir aks olusturmaktadir. Atatirk Bulvari Gzerinde yer alan
kullanimlar biytk oranda ticaret agirlikhi olup diizenlenme bigimi itibari ile yaya ve arag trafigini
sorunsuz olarak bir arada barindirmaktadir.1985-2000 yillari arasinda ekonomik agidan en iyi
dénemini yasayan Marmaris’in gosterdigi gelisim, gicunu bulyldk o6lgide turizm sektérinden
almaktadir. Marmaris’'te Uretilen gelirin tamamina yakini dogrudan ya da dolayli olarak
turizmden gelir ve kentte hizmet veren turistik isletmelerin blylk c¢ogunlugu dis turizme
yoneliktir. Bu nedenle, musteri tercihleri, turizmin yapisal sorunlari, kent ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen degisimler Marmaris'teki ticari, dolayisi ile mekénsal yapiyr birebir
etkilemektedir.

2000 yihindan bu yana ise, Marmaris’e gelen yabanci turistin gelir dizeyindeki disis kent
ekonomisine de olumsuz etkide bulunmustur. Buna bagl olarak da ticaret hacmindeki dislise
bagl olarak ticaret alanlarinin da deger kaybina ugradidi muhakkaktir. Marmaris merkezde yer
alan ve degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte aligveris merkezi (Point
Center) bulunmakla beraber bu merkezlerin doluluk-bosluk oranlari énem arz
etmektedir.Marmaris, ekonomisini bulyuk olglide turizm ve turizme bagl diger gelirler
olusturmaktadir. Ancak 2000 yilindan bu yana sektérde yasanan gerilemeye paralel

olarak Marmaris’in kent ekonomisi de gerilemistir. Marmaris'te 2 buyik AVM (Point Center ve
Mallmarine) yer almaktadir. 2004 yilinda agilan Karacan Point Center, 9300 m2’lik bir alana
sahip olup (3200 m2’si yemek katidir), 3 salonlu CinePoint sinemasi, eglence merkezi, 1 adet
mega market ile ¢esitli markalari bluinyesinde barindirmaktadir.

Kapali otoparki ve faal durumda olmasi, Point Center’i degerleme konusu aligveris merkezine
g6ére mevcut durum itibari ile daha degerli kilmaktadir. Kent icindeki konumu itibari ile
(manzara+reklamasyon) Mallmarine daha buyulk bir potansiyel tasisa da mevcut durumundan
talep gdren bir AVM haline getiriimesi i¢in reklam ve diger isletme giderleri dikkate alindijinda
ciddi bir maliyete katlanilmasi gerektigi dusunilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler
Marmaris Tapu Sicil Mudurligid'nde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlarin tapu

kayitlari TAKBIS Belgesi seklinde bu belgenin malige veya vekiline verilebilmesi nedeni ile
tarafimizca alinamamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler;Marmaris Belediyesi imar Miduarligi, Marmaris
Tapu Mudarltagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Mallmarine AVM; merkezi konumda yer almaktadir.

Kat mulkiyeti tesis edilmistir.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Cati katinda deniz manzarasi mevcuttur.

- Olumsuz Faktorler
Acik velveya kapall otoparki bulunmamaktadir.Uzerinde bulundudu aks izerinde arag
park etme alanlari ¢ok kisithdir.

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Marmaris'in yerli halki ve yerli/yabanci turistler yagsam alani , yeme-igcme alani ve aligveris
alani olarak kent merkezini ve Ozellikle marina tarafinda bulunan cafe , dikkan ve
restoranlari tercih etmektedirler.Bélgede AVM de yasam ve aligveris kulturQ
bulunmamaktadir.( Ornegin bélgede gérisilen toplu tagsima araglarindaki soférlerin tima
Mallmarine adini daha 6énce duymadidini belirtmiglerdir.)

Halihazirda binanin ¢atisinda su izolasyonu problemi bulundugu gértulmustar.

Aligveris merkezinin zeminlerine koyu renkli granit kaplamalar kullaniimig olup bu durum
ic mekanlarin karanlik olmasina neden olmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Marmaris Mallmarine AVM blnyesindeki 30 adet bagimsiz bélimun Pazar degerinin tespitine iligkin
yapilmis olan degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi
(Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  SU YAPI EMLAK
Tel 252 412 02 05

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede sahilde bulunan 55
metrekare alanli olarak pazarlanan dikkanin 300.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.( 5.455.-TL/m?)

* REALTY TR EMLAK
Tel 2524126112

Yapilan goérismede dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede bulunan sahile ikinci
sokakta konumlu olan 20 + 30 olmak Uzere toplam 50 metrekare alanl olarak pazarlanan asma
kath diukkanin 115.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 2.300.-TL/m?)

* MAVIMARIS GAYRIMENKUL
Tel 252 417 62 80

Yapilan gérusmede degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede sahilde bulunan 100
metrekare alanh olarak pazarlanan i¢inde kurumsal kiracisi bulunan ve yillik 65.000.-TL kira
getirisi bulundugu belirtilen dikkanin 800.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
8.000.-TL/m?)

* REMAX UZMAN EMLAK

Tel 532784 02 87

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede sahilde bulunan 40
metrekare alanli olarak pazarlanan dikkanin 250.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.( 6.250.-TL/m? )
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Kiralik Emsaller

* HBZ REAL ESTATE
Tel 252 455 35 99

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede bulunan sahilde konumlu
olan 40 + 30 olmak Uzere toplam 70 metrekare alanl olarak pazarlanan asma katli diikkanin
3.300.-TL fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 47.-TL/m?)

*  SU YAPI EMLAK
Tel 252 412 02 05

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede bulunan sahilde konumlu
olan 40 + 40 olmak Uzere toplam 80 metrekare alanli olarak pazarlanan asma katl dikkanin
3.000.-TL fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 38.-TL/m?)

*  SU YAPI EMLAK
Tel 252 412 02 05

Yapilan gérismede bdlgenin ikinci alisveris merkezi konumundaki Point Center da zemin katta
bulunan c¢arsi ici cepheli 60 metrekare alanh oldugu belirtilen dikkanin 1.800.-TL/Ay fiyatla
kiraya sunuldugu belirtilmistir.( 30.TL/m?)

* REALTY-TR EMLAK
Tel 2524126112

Yapilan gérismede bdlgenin ikinci alisveris merkezi konumundaki Point Center da zemin katta
bulunan c¢arsi ici cepheli 50 metrekare alanh oldugu belirtilen dikkanin 1.500.-TL/Ay fiyatla
kiraya sunuldugu belirtilmistir.( 30.TL/m?)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA iLISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA iLISKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLiSKIN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILiSKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

EMSAL (X) EMSAL (y) EMSAL (2)
300.000 800.000 250.000
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
55 100 40
5.455 8.000 6.250
COKKUCUK | COKKUGUK | COKKUGUK
-30% -30% -30%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
0% 0% 0%
-30% -30% -30%
3.818 5.600 4.375

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede zemin katta konumlu , cadde ve sahil cepheli
dikkanlarin m? birim satis fiyatlarinin buyukliklerine gére sahil kesiminde 4.000.-TL ile 5.000.-
TL civarinda , kira deg@erlerinin ise istenen degerler Gzerinden birim m? bazinda 10.-TL ile 30.-TL

civarinda oldugu goézlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan zemin katta konumlu 9 bagimsiz bélim numarali , 261 m?
alana sahip olan bagimsiz bélim igin karsilastirma tablosu diizenlenmistir. Diger bagimsiz
bélimlerin her biri igin birim m? degeri bu verilerden yararlanilarak ve dizeltmeler yapilarak

takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Yéntemi ile elde edilen degerleri EK - 3 deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 30 adet
bagimsiz béliimiin toplam degeri 9.187.000.-TL olarak takdir edilmistir.
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellkte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmig oldugundan bu yontem
kullaniimamusgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisindan gelir Ureten muilkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 7,5 - % 8,5 civarinda oldugu goézlemlenmis olup, bu ¢alismada
kapitalizasyon orani % 8,0 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecegdi Uzere, 30 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 8.680.800.-TL
takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK -3 deki listede belirtilmistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan dikkan olarak kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

=  Emsal Karsilastirma Yaklasimina goére 30 adet bagimsiz bolimin toplam degeri:
9.187.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore 30 adet bagimsiz boélimun toplam degeri : 8.680.800.-TL
olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak ve maliyet yénteminde ise arsa
ve bina degerlerine ulasgilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz igin Emsal Karsilastirma
Yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

30 Adet Tasinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 9.187.000

TOPLAM (.-USD) 4.459.709

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.
Katma Deger Vergisi (KDV) %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede tasinmazlarin buyuklikleri, ¢arsi iginde
kat ve konumlarina gére aylik kira birim m? degerlerinin 10.- 30-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmigtir. Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her birinin kira degerleri EK-3' deki

listede belirtilmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu milkiyeti is GYO A.S.' ye ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari Ozelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari,
glnimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 30 adet taginmazin

20.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

9.187.000 .-TL
(DokuzmilyonyiizseksenyedibinTiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
10.840.660 .-TL
Sigorta degeri icin;
6.068.400 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

30 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL UsbD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
9.187.000 4.459.709 3.246.290 10.840.660
1USD = 2,0600 .-TL

1EURO= 2,8300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR A.Ali YERTUT
Lisans No: 402402 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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